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 I
摘  要 
物业管理不仅是管理，更是服务。为了进一步提升物业服务水平，同时拓宽
物业管理收入渠道，物业管理企业越来越注重在服务上做文章。物业管理中最为
重要的一环就是业主及其业主关系。物业服务要不断提升就必须要尊重业主，加
强与业主沟通。然而，物业管理在不断提升的同时，城市小区中的物业管理却接
连不断的出现各种问题。因此，小区的物业管理也被越来越多的人们所重视，更
是成为了人们选择某小区的一个重要的衡量标准。当今小区住宅中的物业管理多
数的人工管理、人工统计，尤其是在一些老旧社区当中这种现象十分显著。对此，
本文对永盛社区物业管理系统设计，这样做的目的就是要让人们从繁琐的物业工
作当中解脱出来，实现更加方便、快捷的物业管理服务，让物业管理者为业主能
够提供更加优良的物业管理服务。 
本文以永盛社区物业管理系统设计与实现为研究对象，从物业管理的研究背
景出发，然后对基本的概念和技术进行了理论的阐述，主要包括 ASP.NET、B/S
架构、SQL Server 进行了分析。然后，针对文章的系统需求进行分析，然后进
行了系统设计，并且进行了系统实现及测试。这个系统主要实现最为普遍的小区
物业管理，包括用户管理、住户管理、物业管理、统计管理等。这些常用的办公
事务处理的应用软件，不同应的用程序之间可以互相调用或共享数据，以便提高
办公事务处理效率。这个系统的功能都是处理日常的办公操作，是直接面向公众
的。通过计算机对客户信息、业主信息、员工信息、车位信息等等进行分类、管
理和控制，并且通过检测信息，显示在屏幕上。希望通过系统软件的开发和实现
可以提高永盛社区物业管理的办公效率。 
 
关键词：物业管理；管理信息系统；.Net 
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ABSTRACT 
Property management is not only management, but also services. To further 
enhance the level of property services, property management while broadening 
income sources, property management companies increasingly focus on the service to 
make a fuss. Property management is the most important part is that the relationship 
between owners and their owners. Property Services to constantly upgrade it is 
necessary to respect the owners, to enhance communication with owners. However, 
rising at the same time, urban residential property management has appeared in 
successive issues of property management. Thus, residential property management 
has been more and more valued by the people, it is to become the people to choose a 
district is an important measure. Today's residential district in the majority of property 
management labor management, labor statistics, especially in some of the old 
community which this phenomenon is very significant. In this regard, the paper 
YongSheng community property management system design, purpose of doing so is 
to make people free from the tedious work of property among them, and to achieve a 
more convenient and efficient property management services to property managers for 
the owners to provide more excellent property management services. 
In this dissertation, the process in YongSheng community property management 
system design and implementation for the study, the research background from 
property management point of view, then the basic concepts and techniques are 
described theory, including ASP.NET, B / S architecture, SQL Server analyzed. Then, 
the system requirements for the articles were analyzed, and then the system design, 
and system implementation and testing carried out. This system is mainly to achieve 
the most common residential property management, including user management, 
household management, property management, statistics management. These 
common applications software office transaction processing, you can call between 
different applications corresponding to each other or share data in order to improve 
office transaction processing efficiency. This office transaction processing software 
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package should have the versatility to expand the application range, improve its use 
and value. Its function is to handle daily office operations, it is directly facing the 
public. Customer information by computer, owner information, employee information, 
parking information, etc. to classify, manage and control, and by detecting the 
information displayed on the screen. We hope that through the development and 
implementation of system software, and ultimately the community property system 
management YongSheng electronic, information technology, and digital, systems and 
strive to do to meet the common requirements, but also has sufficient flexibility, 
improve office efficiency of property management, so the simplicity of its 
development direction. 
 
Key words: Property Management; Management Information Systems; .Net 
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第一章 绪论 
1.1 研究背景和意义  
1.1.1 研究的背景  
人们对生活的追求向着品质、高端、品味迈进，在这种情况下，小区的生活
环境、绿化、周边设施、物业管理就成为了人们购房的一个重要的因素。物业管
理也在此基础上变得越来越重要。物业管理是我国市场经济的产物，房地产业的
迅速发展带动了物业的发展。物业管理发展有利于整个小区的安宁和社会的稳
定。因此，物业管理的研究成为中国近年来研究的热门话题。物业管理被人们不
断关注，管理模式不断提升逐渐的提高了城市居民的生活质量，但是同时也给人
们带来了各种纠纷及问题。 
如今，物业管理已经成为城市建设的一种新的服务产业。物业管理涉及范围
也不断扩大，行业发展规模也逐渐形成。随着文化建设的增长，居民对于物业管
理的意识也越来越高，这样就促进了物业管理市场竞争机制逐步形成，并且朝着
和谐社会健康发展。物业管理企业作为新兴行业，随着人们收入的增多也得到了
空前发展，物业管理在发展过程中所产生社会效益、经济效益和环境效益也日趋
显著。不过物业管理在我国起步较晚，正处于发展阶段，一些问题已经成为普遍
的社会问题。这些问题的核心问题是物业管理中人员的整体素质较差，缺乏专业
的物业管理知识和管理技能，导致管理效率低下，只有解决了物业管理中人的问
题，就可以促进其他问题的解决，也能促进社会的和谐和稳定，推进整个社会的
安定。 
随着网络的不断普及和信息化技术的不断提高，为了更好的提高小区物业管
理，很多的小区也在不断的加大信息化建设，作为小区物业的一位工作人员，笔
者结合计算机技术，开发一款基于 WEB 的永盛小区物业管理系统，采用 B/S 架
构的 WEB 应用程序开发架构，然后通过应用 ASP.NET 平台为技术核心进行开发，
SQL 为数据库，希望通过这个系统平台的设计，可以更好的实现小区网上办公，
提高办公效率。为实现永盛小区物业和小区业主之前的双向沟通建立一个更好的
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桥梁。 
1.1.2 研究的意义  
软件在物业管理上广泛应用，软件系统开发不断完善。在国外，软件系统的
开发早已深入到各行各业。在国内，软件系统正在迅猛地发展着，尤其是在商业
市场方向前景十分广阔。因此，借助现代软件和物业管理理论，建立软件系统进
行无纸化办公是当今社会的重要趋势。 
本文对永盛社区物业系统的设计和实现，主要目的在于通过网络技术等信息
化手段和计算机技术提高小区物业公司的管理和服务水平，为永盛社区物业物业
管理建立一套全新的管理信息系统，实现物业的用户管理、小区车辆管理、业务
信息管理、车辆信息、缴费管理、管理等方面进行信息化管理，有利于社区在物
业管理过程中及时发现管理过程中的不足，提高社区物业管理的办公效率等方面
工作。对于业主来说，可以及时的解决生活中难题，提高社区物业管理质量，来
提高社区居民的生活水平。 
1.2 国内外研究现状  
1.2.1 国外研究现状  
（1）物业及物业管理 
真正的物业管理是从美国开始的，19 世纪 20 世纪初美国的城市快速发展，
高层建筑在大城市不断崛起，为了给楼宇提供统一的管理和系列的服务，现代的
物业管理逐渐形成[1]。19 世纪 60 年代，英国物业管理产生，并且通过国家权力
对住宅区的管理进行了宏观调控，制定了一些相应的管理措施，起到了良好的效
果。这一行动又陆续被欧洲大陆国家所借鉴，物业管理也逐渐被业主和政府重视，
开始推广到全世界。 
1908 年芝加哥建筑物管理人员组织的从成立标志着现代物业管理的起源[2]。
之后，世界各国也纷纷成立物业管理协会，促进了物业管理的普遍推行，培养和
造就了一大批物业管理的专业人才。 
（2）物业管理的系统设计 
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随着计算机技术的快速发展，小区物业管理实现信息化管理在欧美等发达国
家很早就出新并快速发展；通过信息化手段进行小区管理使得小区管理得到了有
效提升。在美国很多的学者对小区的信息化管理也进行了很多的研究，使得物业
管理系统的范围不断拓展，并且在欧洲和北美等区域，小区管理管理系统也快速
发展。  
美国 Reflex 公司是一家很早就提供小区智能服务的物业公司，从 20 世纪开
始公司就积极的利用网络技术和计算机技术为小区物业管理提供信息化和数据
化管理服务[3]。Reflex 公司推出的 SoloFlex、omeFlex 等产品，这些产品拥有较
高的可靠性，性价比都比较高，系统的运行速度也比一般系统也要快，给小区的
物业管理提供了积极的服务。  
对于国外物业管理系统来说，国外比较经典的物业管理系统是法国公司开发
的 HABIT400 系统，这个系统是在总结其他系统运行经验的基础上，通过几十年
的努力，不断挖掘系统潜力开发的[4]。HABIT400 系统是一个经典的物业管理系
统，这个系统的功能较为丰富，拥有了高水平的系统性能，系统的功能包括了物
业维修、房产管理、房产销售、投诉处理等等。 
1.2.2 国内研究现状  
（1）物业及物业管理 
随着市场经济的不断发展，我国物业管理在经济浪潮的不断推动下得到了迅
猛的发展。改革开放之后，我国房地产业的发展更加迅猛，小区建设开始呈现统
一布局、合理规划、综合开发的指引反正。在这种情况下，我国小区物业管理开
始出现跳跃式发展。物业管理中各种比如收费、监督等都有着相应的制度，这为
我国物业管理的规范化提供了良好的法律依据。 
（2）物业管理的系统设计 
朱庆玮（2013）在基于.Net 的物业管理系统的设计和实现当中写到：通过
物业系统，可以很好的提升物业公司的工作效率，而且通过使用 ASP.NET、C#、
Html 等等高级语言编写代码，能够实现物业系统的高效化、人性化，更好的解
决业主和物业公司之间的各种需求和问题。他们在文中把物业系统主要分为了 9
个模块，主要包括住户、车位、员工、系统等等管理模块[5]。 
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魏鋆（2013）在基于 BS 模式的物业管理系统的设计当中采用 C/S 为系统框
架，把 Microsoft VisualBasic6.0 和 Microsoft Office Access 结合在一起形
成体系，设计出了该小区的物业管理系统，本系统的设计主要是为了能够更好的
满足物业管理，另外包括小区的公共广播、小区照明智能管理、电器运行状况等
[6]。 
陆雅雯（2013）在小区物业管理系统的设计当中指出，物业管理已经从人工
管理阶段逐渐的发展到计算机管理阶段，因此对于物业管理系统的设计是一种必
然的发展趋势[7]。在本文的设计中采用的是 Delphi 作为工具，然后采用 SQL 
SERVER2000 以及相关软件，通过空间和集成开发，对完成对数据库的各种操作，
最终完成物业管理的目的。 
朱庆玮（2013）在智能化小区物业管理系统设计时采用 MyEclipse 开发环境、
jsp 的 web 技术和 sqlserver2000 数据库，让整个系统更加简洁、易用[9]。 
魏鋆（2013）在物业管理系统设计时按软件工程思想、对一各中小型物业公
司管理系统首先进行了系统需求分析，然后采用 ASP.NET 平台进行技术开发，使
用 ORACLE 数据库管理系统作为数据。系统开发时共分为费用管理、基本管理、
物业、系统功能等模块，他们实现的基本功能涵盖了小区物业管理中的各个方面
[10]。 
陆雅雯（2013）在小区物业管理信息系统设计时结合上海万科花园小城物业
管理的实际需求，从软件工程的角度出发，通过面向对象的方法设计了基于 B/S
三层结构的物业管理信息系统，这个系统中包括用户登录、收费管理、系统管理、
投诉管理、报修管理和车位管理，具有一定的安全性和稳定性，可以更好的满足
物业管理公司的使用需求[11]。 
刘卫华（2013）在对小区物业管理信息系统时，针对现代社会对小区管理的
的实际要求，利用 JSP 技术、SQLServer 数据库，设计了一个物业管理信息系统，
系统中包括小区信息、物业、人员信息、及权限等模块。通过模拟可以更好的满
足对小区内基本信息管理、人员的管理，达到快捷、实用、高效的目的[12]。 
张娇（2013）在物业管理系统的设计时遵循实用性、先进性、可靠性等原则，
从实际需求出发，设计并实现了符合实际业务需求的物业管理系统，更好的到达
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